Cislo 3120/33/2014

ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

NEMOVITOST:

Pozemek ¢. 180/2

Katastralni udaje :

Adresa nemovitosti:

Kraj Stfedocesky,
okres Kladno,

obec Lany, k.u. Lany
270 61 Lany

Vlastnik pozemku:  Lénské obora s.r.0., ICO: 28388755,
Kiivoklatska 968,
27101 Nové Straseci, vlastnictvi: vyhradni
OBJEDNATEL : REXIM REALITY s.r.o.,
Adresa objednatele: Murmanska 1475/4,
100 00 Praha 10
ZHOTOVITEL : Zdenék Myslik
Adresa zhotovitele: Kovarova 141/1a,
155 00 Praha 5

| UCEL OCENENI:

(ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 75 000 K&

Datum mistniho Setfeni: 2.5.2014 Stav ke dni :

Pocet stran: 8 stran

V Praze dne 9.5.2014

2.5.2014

Pocet vyhotoveni: 2




| NALEZ |

|Znalecky ukol |

Zjisténi obvyklé ceny pozemku ¢. 180/2 v katastru nemovitosti evidované jako orna puda
katastralni uizemi Lany, obec Lany, okr. Kladno.

Obvyklou cenou pro ucely zakona ¢. 403/2009 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 526/1990 Sb., o
cenach, ve znéni pozdgjsich piedpisii, a zakon & 265/1991 Sb., o pusobnosti organi Ceské
republiky v oblasti cen, ve znéni pozdé¢jSich predpist se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzijemné zastupitelného zbozi voln¢ sjedndvand mezi prodadvajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzijem ekonomicky, kapitdlové nebo persondlné nezavisli na
daném trhu, ktery neni ohroZen u¢inky omezeni hospodaiské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou
na trhu, uréi se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti vyhodnéj$iho hospodaiského
postaveni, kalkulaénim propoctem ekonomicky opravnénych nakladl a pfiméteného zisku.

Obvyklou cenou se pro ucely zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfi prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Ptitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodéavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napt. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich nebo jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlasStni
hodnota ptiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Z uvedenych definic obvyklé ceny je zifejmé, Ze pfi zjiStovani trzni hodnoty nelze brat v tivahu
zadna socialni, pribuzenska ¢1 vékova kritéria zicCastnénych osob, tedy povinného ¢i opravnéného
ani zadné jiné okolnosti provazejici obvyklou cenu. Je otdzkou smluvniho ujednani mezi svobodné
jednajicimi subjekty, avSak vySe thrady by s ohledem na dobré mravy méla vychazet ze vSech vyse
uvedenych aspektti, které determinuji obvyklou cenu.

V daném ptipad€ pro nemovitosti katastralni Gzemi katastradlni izemi Lany je obvykla cena
zjiSténa podle zdkona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku.

Metodika ocenéni

Pro zjisténi skuteéné technické hodnoty staveb je v tomto piipadé pouzita metodika
reprodukéni ceny snizené o pfimétrené opotiebeni k véku a intenzité uzivani. Zakladem hodnoty
bude vypocet obestavéného prostoru. Pro vypocet je pouzito podkladii URS Praha v¢. seznamu
smérnych orientacnich sazeb ke sborniku S-850 a sazebniku orientacnich sazeb ptimych néklada a
zahrani¢ni metodika publikovand Conzultinvestem Praha. Pro zjiSténi Administrativni ceny pak
pouzita vyhlaska Ministerstva financi ¢. 441//2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpisil,
(ocenovaci vyhlaska).

Pro zjisténi trzni hodnoty nemovitosti je pouzito metody, kterd vychdzi ze zékladni cenové
urovné zjisténé podle realné uskutecnovanych smluvnich prevodii. Tato cenova uroven zohlediuje
jak administrativni cenu (vyhlaska 441/2013 Sb.,), vécnou hodnotu dle THU, srovnavaci hodnotu
tak 1 porovnavaci metodu a je dale upravena soustavou korekénich koeficientd, které zohlediuji
pusobeni faktort, které maji vliv na trzni hodnotu.

Za cenu obvyklou (trzni, obchodovatelnou, obecnou) povazujeme pii ocenéni nemovitosti cenu
zjisténou v takové vysi, kterou by bylo mozno v den ocenéni dosdhnout mezi dobrovolné
prodavajicimi a kupujicimi nezavislymi osobami, po fadném marketingu.



[P¥ehled podkladi |

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 892 pro katastralni uzemi Lany, Katastralniho ufadu Kladno
Kopie katastralni mapy

Geometricky plan pro rozdéleni pozemku

Uzemni plan

Informace poskytnuté objednavatelem posudku

Prohlidka nemovitosti

SOUCASNY STAV
Okoli: bytova zona O pramyslova zoéna
ostatni O nakupni zoéna
Piipojky: /O voda /0O kanalizace OO0 /O plyn
vet. / vl. / O elektro O telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): (%l dalnice/silnice 1. t¥ O silnice IT.,II1.t¢

Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD

|Pfistup k pozemku | zpevnéna komunikace[d nezpevnénd komunikace |

|Celk0v3'f popis |
Nalez

Technicky popis ocefiovanych nemovitosti

Predmétem ocenéni je pozemek €. 180/2 v katastru nemovitosti evidovany jako ornd ptda
katastralni uzemi Lany, obec Lany, okr. Kladno. Jedna se o pozemek ve smyslu odst. 2.2, § 9
zakona 151/1997 Sb., ve znéni pozdé¢jsich predpisii, ktery neni stavebni, netvoii jednotny funkéni
celek se stavbou ani se stavebnim pozemkem, ale je zahrnut do platného tzemniho pléanu jako
pozemek ur¢eny k zastavéni. Dale jsem zjistil, Ze na pozemek nebylo vydano stavebni povoleni a
jako takovy musi byt ocenén dle § 9 odst. 3 vyhl. MFCR ¢&. 441/2013 Sb.

Pozemek €. 180/2 - mistni ucelova komunikace

Jedna se o pozemek v katastru nemovitosti evidovany jako ornd ptida urCeny k zastavéni mistni
ucelovou komunikaci. Ke dni ocenéni se jednd o nezpevnénou, praSnou cestu.

ornd puda ¢. 18072 . 371 m2

V piipad¢ zjistovani trzni hodnoty pozemki je dulezité se fidit principy trhu. Pfitom je si tfeba
uvédomit, Ze z téchto hledisek jsou pozemky velice specifickym zbozim, které se od jiného v
mnoha smérech podstatné lisi nebot” jsou zdkladnim vyrobnim faktorem, jsou nereprodukovatelné,
neopotiebovavaji se, maji nekone¢nou zivotnost, jsou nepfemistitelné a jejich nabidka je omezena.
V daném piipad¢€ byla zjisténa hodnota s ohledem na budouci zhodnoceni pficemz bylo ptihlédnuto
k situovani, uzivani a ptimé dostupnosti k pozemktm.

Prizkumem trhu jsem dale zjistil, Ze ceny obdobnych pozemkii se pohybuji v cenovém intervalu
200,- K¢ az 600,- K¢ s ohledem na IS
Vécné biremeno

Ztizovani a provozovani vedeni v rozsahu ¢lanku III. smlouvy a GP 779-2008303/2008 CEZ
Distribuce, a.s., Teplicka 874/8, 40502 D&&in IV-Podmokly ICO 24729035

ProtoZze u stavby energetického charakteru je jen velmi obtizné stanovit vysi rocniho uzitku,
kdyz najem takovychto staveb neni cenové regulovan a nelze objektivné zjistit ani obvyklou cenu
najmu, je ocenéni provedeno v souladu s odst. 5, § 16a zak. 151/1997 Sb.



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti:

Pristup k nemovitosti ptimo z vefejné L1 Neni zajistén piistup k nemovitosti ptimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovitosti: nejsou

Nemovitost neni situovana v zaplavovém 0] Nemovitost situovana v zaplavovém tizemi
uzemi

Vécna bfemena a obdobna zatiZeni:

X Vécna biemena

Exekuce

Ostatni rizika: nejsou

| OBSAH

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Ocenéni pozemkii
1.1 Pozemek ¢. 180/2

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Ocenéni pozemkii
1.1 Pozemek €. 180/2
2. Ocenéni vécnych bifemen
2.1 Vécné biemeno provozovani vedeni CEZ Distribuce, D&¢in

OCENENI

Zikladni cena stavebnich pozemkii pro k.u. Lany:

Z4kladni zji§téna cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 160,00 K¢&/m®
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce - 2001 - 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce - Obec vzdalena od hranice vyjmenovaného mésta v 1,01

nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektiina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce - Zelezni¢ni nebo autobusova zastavka 1V 0,80

06. Obcanska vybavenost v obci - Rozsifend vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a poSta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zéakladni zjiSténa cena stavebniho pozemku:
ZC=ZCv*01* 0, * O3 * O4 * Os * Op = 872,29 K&/m’



Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb. a ¢ 303/2013 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni pozemki

1.1 Pozemek ¢. 180/2

Ocenéni

Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak P;
P1. Kategorie a charakter pozemni komunikace

II Mistni komunikace 0,75
P2. Charakter a zastavénost izemi

II V kat iz. mimo sidelni ¢asti obce v zastavéném uzemi obce 0,90
P3. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 1,00
P4. Povrch komunikace

I S nezpevnénym povrchem 0,85

Uprava zakladni ceny pozemkii komunikaci P1 * P2 * P3 * P4 = 0,574

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

wax s Z4Kkl. cena - Upr. cena
Zatridéni (K& /mz] Koeficienty K& /mz]
§ 9 odst. 3 - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho plinu k zastavéni komunikaci
§ 9 odst. 3 (§ 4 odst. 3) 872,29 0,574 0,300 150,21
T Nazev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
P Cislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 3 (§ 4 odst. Orna puda 180/2 371,00 150,21 55 727,91
3)
Ostatni stavebni pozemek - celkem 55 727,91
Pozemek ¢. 180/2 - zjiSténa cena = 55 727,91 Ké

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu

Rekapitulace vyslednych cen, celkem 55 730,00 K¢




Ocenéni majetku obecnou metodikou

1. Ocenéni pozemki 1.1 Pozemek ¢. 180/2

Porovnavaci metoda
Ziakladni popis ocefiovanych pozemkii

Piehled srovnatelnych pozemkii:
Koeficienty: (redukce ceny - KRC, velikost poz. - KMP, poloha poz. - KPP, dopravni dostupnost - KDD,
moznost zastavéni - KMZ, intenzita vyuZiti - KIV, vybavenost poz. - KVP, tivaha zpracovatele - KUV)
Vyméra PoZadovana Jednotkova Koeficient Upravena
[m?]  /kupni cena cena celkovy cena
[ K& [K&m’] [Kc] [ K&/m?]

Lokalita: Lany
KRC:0,80 KMP:0,85 KPP:1,00 KDD:1,00 KMZ:060 KIV:0,90 KVP:0,80  KUV:0,85

Parcela ¢.: 1 2653 2653000 1000,00 0,25 249,70

Popis pozemku: 1)Prodej, pozemek pro bydleni, 2 653 m2Celkova cena: 2 653 000 K&
Cena za m : 1 000 K¢ za m? Adresa: Jetelova, Lany Datum aktualizace: 28.04.2014 1D
zakazky: 163/307

Plocha pozemku: 2 653 m? @Bezbariérovy pfistup: Ne Popis:

Nabizime k prodeji oploceny pozemek uréeny v Uzemnim planu obce na vystavbu RD. Sité
100m od pozemku. V cené projekt na vystavbu RD. Hezké klidné misto, blizko les, tenisové
kurty, sauna. V obci 8kolka, Skola, zdrav. stfedisko, multifunkéni sportovisté.

Lokalita: Lany — VasSirov
KRC: 0,80 KMP:0,95 KPP:0,90 KDD: 0,95 KMZ: 0,85 KIV:0,90 KVP: 1,00 KUV: 1,00

Parcela ¢.: 2 6897 3448 500 500,00 0,50 248,55

Popis pozemku: 2)Prodej, pozemek pro komeréni vystavbu, 6 897 m2Celkova cena: 3
448 500 K¢

Cena za m : 500 K& za m? Adresa: Lany - Vasirov (okres Kladno) Datum aktualizace:
19.03.2014

ID zakazky: 651 Plocha pozemku: 6 897 m? @Popis:

Nase realitni spole¢nost si Vam dovoluje nabidnout prode;j tfi pozemkd 1997m2, 2679m2 a
2221m2 ve VaSirové v tésné blizkosti Lan, 10 km od Kladna. Pozemky jsou pfistupné ze
dvou stran obecni komunikaci, slunné, rovinaté, obdélnikového tvaru, uréené ke komeréni
vystavbé napf. restaurace, ubytovaciho zafizeni nebo stdji s jizdarnou, ¢erpaci stanice,
popfipadé ponechat jako pole. Sité& na hranici pozemku. MozZno pfikoupit i prostfedni
pozemek od dalSiho vlastnika. V pfipadé zajmu zajistime vyhodné financovani.

Lokalita: Lany
KRC:0,80 KMP:1,05 KPP:0,95 KDD:0,95 KMZ:0,80 KIV:0,90 KVP:0,90  KUV:0,85

Parcela ¢.: 3 17110 10 266 000 600,00 0,42 250,54

Popis pozemku: 3)Prodej, pozemek pro komeréni vystavbu, 17 110 m2Celkova cena:
10 266 000 K&

Cena za m_: 600 K& za m? Adresa: Lany (okres Kladno) Datum aktualizace: 11.04.2014 1D
zakazky: N118 Zastavba: Obchodni a obytna Plocha pozemku: 17 110 m? Komunikace:
Asfaltova @Popis:

Pozemky uréené ke komerénimu vyuziti v obci Lany, ¢ast obce Slovanka. Pozemky se
nachazi na rozhrani katastralniho izemi Stochov a VaSirov. Celkem 15 072 m2 Ize rozdélit
na mensi plochy, sité na sousednim pozemku. Idealni poloha- od dalnice na Karlovy Vary
1,5 km, Praha 25 km. Dle povoleni uréeno na lehkou vyrobu. Pfi rychlém jednani mozna
sleva.http://www.mpbreal.cz/hypoteky/

Priumérna jednotkova cena 249,60 K¢&/m”




Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[m?] [ K&/m® ] pozemku [K¢]
orna puda 180/2 371 250 92 750
Celkova vyméra pozemku 371 Hodnota pozemkii 92 750
celkem
2. Ocenéni vécnych bfemen
2.1 Vécné bi‘emeno provozovani vedeni CEZ Distribuce, Déin
Ocenéni prav odpovidajicich vécnym birementm
Druh vécného bfemene: Ocenéni pausalni ¢astkou
Hodnota vécného bifemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zakona ¢.
151/97 Sb. na jednotnou ¢astku:: 10 000,- K¢
Ocenéni vécného bifemene ¢ini = 10 000,- K¢
| REKAPITULACE OCENENI
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Ocenéni pozemkii
1.1 Pozemek ¢. 180/2 55 730,00 K¢
Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Ocenéni pozemkii
1.1 Pozemek ¢. 180/2 92 750,00 K¢
2. Ocenéni vécnych biremen )
2.1  Vécné biemeno provozovani vedeni CEZ Distribuce, DéCin 10 000,00 K¢

Soucasny stav

Hodnota pozemku 92 750 K¢&
Vécné biemeno 10 000 K¢
Zjisté€na cena dle vyhlasky 55 730 K¢&

Obvykla cena
75 000 K¢

slovy: Sedmdesatpéttisic K&




Posudek vypracovan dne 9.5.2014

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim M¢stského soudu v Praze dne
22.2.1983 pod Cj. SPR 1846/82 pro zakladni obor EKONOMIKA pro ceny a odhady se zvlastni
specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod poft €. 3120/33/2014 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi uctuji dle pfiloZzené likvidace.

Zdenék Myslik
Kovafova 141/1a
155 00 Praha 5



